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Актуальность темы исследования. В Федеральном законе «О местном самоуправлении» [1], городам России предоставлены значительные права в распоряжении и использовании земельно-имущественным комплексом поселений, финансовыми потоками, налоговыми поступлениями.

Важнейшим источником пополнения бюджетов органов власти местного самоуправления являются земельные платежи в виде земельного налога и арендной платы за использование городских земель. Существующая система налогообложения принималась в 1991 году в условиях перехода от государственных методов и рычагов управления экономикой к рыночным. В основу этой системы положены административные методы регулирования земельных отношений. Ставка земельного налога и арендной платы зависит [2] от региона расположения населенного пункта, количества жителей, типа поселения, его функционального назначения. Среди показателей отсутствуют данные, характеризующие количественные и качественные характеристики земельного участка. Фактически в системе налогообложения земель не находила отражения теория вклада земли в производство продукции.

В начале XXI века в стране, сложилась такая ситуация, когда существующая система налогообложения перестала обеспечивать нормальное функционирование отношений между субъектами экономики. В результате этого муниципальные образования недополучали значительные суммы в свои бюджеты.

Для приведения в соответствие экономических отношений и ликвидации дисбаланса между доходами и расходами в стране проведена государственная кадастровая оценка земель. В дальнейшем ее планируется проводить каждые 5 лет.

В основу государственной кадастровой оценки земель поселений, впервые положена теория ренты. Кадастровая стоимость земельного участка
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определяется как капитализированная сумма расчетного рентного дохода. По мнению, как ученых теоретиков, так и практиков данная методика пока недостаточно апробирована и требует значительной доработки, всех расчетных частей и механизмов.

Актуальность исследования организационно-экономического механизма образования и изъятия дополнительного дохода определяется особой ролью этой компоненты в природе земельной ренты. Именно на уровне поселений, происходит возникновение и формирование процессов определяющих величину самой ренты и способов ее изъятия. Данный уровень кроме экономической нагрузки имеет огромную социальную роль. Научно-обоснованная система налогообложения служит основой для формирования привлекательного инвестиционного климата, социально-справедливой системы земельных платежей.

Степень разработанности проблемы. Проблема земельной ренты привлекала внимание ученых во все времена. Еще древнегреческий ученый Аристотель исследовал вопросы земельной ренты, как основы распределения земли.

Во времена классической политической экономии Уильям Петти одним из первых дал определение земельной ренты - как основы теории стоимости. Наибольший вклад в развитие теории земельной ренты внесли А.Смит и Д.Рикардо.

Особый интерес представляет работа немецкого экономиста К.Маркса «Капитал», в ней он подробно рассматривает понятие, механизм образования земельной ренты и ее распределение между различными классами в сельском хозяйстве капиталистического общества. Дальнейшее исследование теории земельной ренты развил русский экономист В.И. Ленин.

Российский опыт теории образовании земельной ренты начинается с работ С.Н. Булгакова, А.В. Ермолова, Н.Д. Кондратьева, Н.П. Макарова, А.Ф. Фортунатова, А. В. Чаянова, А.Н. Челинцева и других.

6 Методические и практические разработки на региональном уровне

содержатся в работах Ю.Г. Бинатова, А.П. Желудкова, Н.В. Липчиу, Т.Е Малафеева, А.В. Гладилина, В. А. Самойленко, И.Т. Трубилина, Л.И. Ушвицкого и других. В их работах освещены вопросы образования, распределения и изъятия земельной ренты.

Актуальность и недостаточно разработанные аспекты исследования механизма образования и распределения земельной ренты на региональном, муниципальном и городском поселении определили цель исследования, задачу, логику и структуру работы.

Цель и задачи исследования. Целью диссертационного исследования являются теоретическое обоснование и разработка методических рекомендаций по совершенствованию организационно-экономического механизма по образованию и распределению земельной ренты в сельскохозяйственных предприятиях агропромышленного комплекса поселения.

Для достижения поставленной цели необходимо решить следующие задачи:

определить основные процессы организационно-экономического характера происходящие в агропромышленном комплексе поселений влияющие на образование земельной ренты;

рассмотреть механизмы действия организационного и экономического характера по образованию и распределению земельной ренты;

выяснить объективные возможности совершенствования организационно-экономического механизма изъятия земельной ренты;

обосновать экономическую эффективность образования, распределения, перераспределения земельной ренты в агропромышленном комплексе г. Краснодара.

Объектом исследования является агропромышленный комплекс города Краснодара, как особая система управления муниципальным образованием.
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Предметом исследования являются экономические отношения,

закономерности и специфические особенности образования, распределения и изъятия земельной ренты на уровне муниципального образования.

Теоретической и методической основой исследования послужили концептуальные положения, представленные и обоснованные в научных трудах российских и зарубежных экономистов по вопросам образования, распределения и изъятия земельной ренты, основанные на диалектико-материалистическом методе, а также разработки научно-исследовательских коллективов по вопросам земельной ренты.

В диссертации использованы наиболее значимые положения современной экономической теории, обобщен отечественный и зарубежный опыт деятельности сельскохозяйственных организаций по вопросам образования и распределения земельной ренты. При проведении анализа и обобщения материала использовались методы экономико-математического и финансового анализа, статистики, прогнозирования, системного анализа и моделирования.

Эмпирическая база исследования представлена данными Государственного комитета по статистике Российской Федерации и Краснодарского края; результаты исследований, выполненных различными авторами и институтами по проблемам совершенствования земельной ренты; материалами научно-практических конференций и совещаний; результатами наблюдений и исследований автора; справочной литературой; официальной отчетностью предприятий агропромышленного комплекса г. Краснодара.

В качестве правовой базы использовались законодательные и нормативные документы государственных и муниципальных органов Российской Федерации и Краснодарского края.

Рабочая гипотеза исследования состоит в обосновании и доказательстве научной позиции автора, согласно, которой несовершенство и неэффективность управления земельной рентой, требуют создания нового организационно-
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экономического механизма по вопросу образования, распределения и изъятия в доходную часть бюджета г. Краснодара.

Научная новизна работы заключается в уточнении сущности и обосновании системного подхода к земельной ренте в агропромышленном комплексе г. Краснодара. Полученные теоретические и практические результаты, определяют научную новизну и являются предметом защиты:

уточнено и конкретизировано определение экономической категории земельная рента, как объекта управления и анализа;

обоснована концепция организационно-экономического механизма по поводу образования и распределения земельной ренты, на основе факторного анализа. Выявлены ключевые моменты, влияющие на распределение земельной ренты, построена их классификация по структурно-функциональному признаку;

на основе анализа различных методов уточнены теоретико-методические особенности факторов влияющих на земельную ренту (плодородие почв, местоположение, технологические особенности);

предложены теоретические подходы к описанию пространственной организации территории, показывающие собственно г.Краснодар и административный район г. Краснодара, на основании этого разработан планировочный каркас «Север-Юг» и «Запад-Восток», в результате чего, было, установлено пять территориальных зон по местоположению, влияющих на размер рентного дохода;

выявлены формы потерь от сельскохозяйственного производства от необоснованного изъятия земель под индивидуальное и промышленное строительство, размер упущенной выгоды бюджетом города составляет порядка 44 млн. руб;

разработана корреляционная матрица, показывающая тесную взаимосвязь между величиной рентного дохода, объема валовой продукции и балла бонитета, на основании и зависимости которых построен график

9

показывающий величину рентного дохода в зависимости от плодородия и хместоположения организаций;

предложена новая система налогообложения, основанная на кадастровой оценке земель и средних ставках, позволяющая увеличить размер земельной ренты, изымаемой в бюджет города; внести существенные изменения в гражданский и налоговый кодекс касающиеся земельной ренты, то есть ее образования, распределения и изъятия.

Теоретическая и практическая значимость проведенного исследования состоит в том, что сформулированные в работе теоретические положения и выводы по земельной ренте могут быть использованы при разработке региональных целевых комплексных программ по развитию сельскохозяйственных организаций, позволяющих ' повысить занятость городского населения, укрепить финансово-хозяйственный потенциал градообразующих организаций, пополнить городской бюджет за счет увеличения земельных платежей.

Практическая значимость заключается в том, что разработанные в диссертации предложения создают возможность реального использования рекомендаций органами местного самоуправления, что позволит им восполнить нормативную базу в области налогообложения земель, иметь научно-обоснованную методику определения размеров земельного налога, совершенствовать методы и рычаги экономического регулирования земельных отношений.

В 2004 году в г. Абинске и г. Кропоткине, главами местного самоуправления, была апробирована разработанная нами методика [3, 116] дифференциации ставок земельного налога, которая позволяет учесть качественные характеристики земельных участков и увеличить поступления в бюджет земельных платежей в 2,15 раза.

Отдельные результаты диссертационной работы могут быть использованы при прочтении лекций и проведении практических занятий по
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курсам Экономика организации (предприятия) «Землеустройство», «Земельный кадастр», «Экономика недвижимости», «Экономика городского землепользования».

Апробация результатов исследования. Основные идеи и концептуальные подходы докладывались соискателем на международных и региональных научно-практических конференциях, на научных семинарах и совещаниях по проблемам земельной ренты и получили одобрение (г. Краснодар, г. Москва, г. Ростов-на-Дону, г. Самара, г. Пенза).

Содержащиеся в работе практические рекомендации по совершенствованию организационно-экономического механизма управления земельной рентой получили поддержку со стороны муниципальных образований г. Краснодара, г. Абинска, г. Кропоткина.

Предложенная методика дифференциации ставок земельного налога позволила землепользователям и землевладельцам иметь возможность планировать свою хозяйственную деятельность на более качественном уровне, поскольку разработана четкая, обоснованная методика определения земельных платежей.

Публикации. По теме диссертационной работы опубликовано 15 печатных работ общим объемом 2,1 печатных листа.

Объем и структура работы. Диссертация состоит из введения, трех глав, выводов и предложений, списка использованных источников и приложений. Работа изложена на 195 страницах компьютерного текста, включает 21 таблицу, 7 рисунков, список использованных источников 123 наименования.

Во введении обосновывается актуальность избранной проблемы, степень ее научной разработанности, излагается цель и задачи исследования, определяется его теоретико-методологическая и эмпирическая основы, указывается научная новизна, теоретическое и практическое значение результатов исследования и их апробация.
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В первой главе «Теоретические и методические подходы к изучению земельной ренты» показаны различные существующие точки зрения и мнения по поводу земельной ренты в экономической науке. Рассмотрена природа земельной ренты, ее виды и формы, механизм образования, распределения и использования, дано определение категории земельная рента, позволяющее вступать землевладельцам и землепользователям в определенные экономические отношения по поводу механизма ее распределения и перераспределения.

Во второй главе «Оценка современного состояния земель сельскохозяйственного назначения» проанализировано состояние земельного фонда города, земель сельскохозяйственного назначения и их динамика; выявлены причины определяющие изменения в структуре земельного фонда; рассмотрены факторы определяющие изъятие земель; проведен анализ рентообразующих элементов по землям агропромышленного комплекса.

В третьей главе «Определение рентного дохода и его распределение. Кадастровая оценка земель сельскохозяйственного назначения» рассмотрен процесс рентообразования на землях агропомышленного комплекса; определены факторы влияющие на этот процесс, оценена степень их влияния; определены перспективные мероприятия, которые позволяют оптимизировать процесс управления земельной рентой; дана экономическая эффективность предложенных мероприятий.
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Глава 1 Теоретические и методические подходы к изучению земельной ренты

1.1 Экономическое содержание категории земельная рента

Преобразования, которые произошли в России в последние годы, обострили интерес к земле, как главному средству производству в любом обществе, независимо от общественного строя.

Земля, не только предмет труда, но и средство труда, главное средство производства. Земля не только средство производства, но и источник жизни и богатства любого общества, от того в каком состоянии она находится, зависит уровень жизни населения. Основная часть продуктов питания выращивается на земле, в каком состоянии остается в наследство земля зависит экономическое благополучие всех членов общества.

За последние годы в России произошли существенные изменения в формах собственности на землю. Актуальность данного вопроса приобретает особую значимость, так как еще неокончательно сформирован механизм реализации государством своих функций по передаче земли сельским и городским жителям.

Земля, как объект исследования, всегда привлекала внимание не только экономистов, но и философов, юристов. Так, философ древности Сенека сделал верное замечание по этому вопросу: "Мы не вправе транжирить, то что нам досталось по наследству. Мы обязаны сохранить, приумножить и передать его своим потомкам". Это высказывание можно полностью отнести на счет земли. Только бережное отношение, рациональное использование позволит исполнить этот завет. Одним из таких механизмов позволяющим сохранить землю является правильное определение размера вклада земли - земельной ренты в процесс простого и расширенного производства продукта.
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К единому мнению о том, что такое земельная рента человеческая цивилизация еще не пришла. Хотя этот вопрос существует ровно столько, сколько существует земельная собственность [114].

На каждом этапе своего развития при любой экономической формации люди стремятся объяснить понятие земельной ренты. Как показывает исторический опыт эти объяснения были односторонними, учитывающим только одни факторы и не могущими объяснить всей природы земельной ренты.

Первые догадки о существовании земельной ренты были выдвинуты еще в древности Аристотелем, в древней Греции, неправильное распределение земли считалось основной причиной социальных кризисов. В Спарте законотворец Ликург издал закон по которому вся земля делилась между всеми гражданами [4]. В эпоху Средневековья вклад в раскрытие данного вопроса внес арабский ученый Ибн-Хальдун.

Однако наиболее полное трактование категории земельная рента появилось с развитием классической политической экономии. Родоначальник этого направления экономической мысли Уильям Петти (1623-1687) развил учение о ренте согласно собственной теории стоимости. Согласно этой теории определение ренты можно было выразить следующей формулой:

Р = С-И (1)

где, Р - земельная рента;

С - стоимость земледельческих продуктов;

И - издержки производства (семена и зарплата).

У. Петти выводит ренту не из земли как таковой, а из труда, поскольку труд на разных участках обладает разной производительностью. Стоимость любого товара определяется затраченным трудом, а зарплата, составляющая этой стоимости величина определенная, то рента выступает как созданный трудом избыток стоимости над зарплатой, то есть как продукт прибавочного труда, присваиваемый собственником земли [5]. В работах У. Петти впервые появля-
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ются высказывания о дифференциальной ренте,

возникновение которой он связывал с местоположением, различием в плодородии земли, способах изъятия земельной ренты. У. Петти предлагал два способа изъятия ренты. Во-первых: выделить в натуре (in specie) землю, чтобы максимальная рента с нее составила размер затрат необходимых для содержания государства и превратить их в так называемые "коронные земли". Во-вторых: со всех земель должны уплачивать налог в 1/6 часть ренты [6]. Сам автор отдавал предпочтение второму варианту.

Наибольший вклад в развитие теории земельной ренты внес английский ученый Адам Смит (1723 -1790). Для него характерна двойственная позиция по поводу ренты. Рассматривая земельную ренту с точки зрения трудовой стоимости, он пришел к выводу, что рента проистекает из труда рабочих, ибо она часть прибыли создаваемой наемными рабочими в сельском хозяйстве. С другой стороны А.Смит рассматривал земельную ренту как вознаграждение землевладельца за предоставление возможности пользоваться землей.

В отличие от У. Петти А. Смит в своей работе «О богатстве наций» [7] более четко определил размер земельной ренты, границы этого вида дохода. Он писал, что всякая часть продукта или его цены, которая остается после возмещения капитала затраченного на семена, оплату труда, содержание скота и получения в данной местности прибыли на вложенный капитал в сельское хозяйство является земельной рентой. А. Смит отметил особое положение ренты в составе цены продукта, влияние спроса и предложения на цену продукта и как следствие размер ренты. По его мнению цена продукта дает высокую или низкую ренту, или вообще никакую в зависимости от того высока или низка цена. Вплоть до XIX века до появления «Капитала» К.Маркса, учение А. Смита оказывало влияние на ход развития научной мысли земельной ренты.

Одна из больших заслуг А.Смита заключается в том, что он показал каким образом земельная рента капитала вложенного в производство сельскохо-

15

зяйственной продукции, определяется той земельной рентой, которую приносит капитал, вложенный в производство главных пищевых средств [10].

Одно из наиболее полных толкований категории земельная рента дал шотландский ученый Давид Рикардо (1772-1823). Он развил учение А. Смита о первичных доходах трех классов общества: прибыли, зарплаты и ренты. Значительное влияние на взгляды Д. Рикардо о земельной ренте оказала борьба промышленной буржуазии и земельных собственников. Теоретической основой исследования природы ренты, механизма ее образования послужили теория стоимости и закон убывающего плодородия почв, кроме того, он считал, что до частной собственности на землю земельной ренты не существовало и земля оставалась «даром природы» [5]. Д. Рикардо рассматривал ренту как разновидность капиталистических доходов, как форму перераспределения сверхприбыли. Кроме того, он первым ввел в экономический оборот понятие дифференциальной ренты I с точки зрения трудовой теории стоимости и показал, что ее источником являются не земля, а квалифицированный труд рабочих на средних и лучших землях. Суть его объяснений сводилась к тому, что рента существует на земле где люди могут произвести больше чем им требуется для удовлетворения базовых потребностей. Участки, которые не могли произвести больше чем требовалось, получили название «участков предельной производительности». Экономическая деятельность на таких участках самодостаточна. Концепция самодостаточного производителя позволила Д. Рикардо объяснить, что люди работающие на участках предельной производительности будут определять уровень зарплаты работников, работающих на более плодородных землях [4]. С точки зрения Д. Рикардо: рента-это доля продукта земли, которая уплачивается землевладельцу, за пользование первоначальными и неразрушимыми свойствами земли. На примере трех участков разного качества - лучшего, среднего, худшего - приведен пример образования ренты. Никто не станет платит плату за использование земли, если существует масса необработанных участков за исключением тех случаев когда они отличаются особо выгодным положени-
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только потому, что ее количество не беспредельно, а качество неодинаково и с ростом населения будут поступать участки среднего или худшего качества или менее удобно расположенные. В соответствии с описанным движением участков, на землях более высокого качества будет возникать рента, величина которой зависит от различия в качестве этих участков [8].

В условиях любого общества, независимо от общественного строя, земля вступает в товарный оборот земля, как товар обладает специфической особенностью важной для понимания процесса образования и распределения земельной ренты - абсолютной неэластичностью предложения на рынке. Исходя из этой особенности, Д. Рикардо сделал важные выводы для теории земельной ренты:

цена зерна (продукта) высока не потому, что высока цена земли, а наоборот цена земли потому большая, что высоки цены на зерно (продукт) производимый на ней;

- налоги на доходы землевладельца не влияют на цены продовольствия, а просто уменьшают их ренту;

- стоимость земли определяется стоимостью производимого продовольствия (продукции), а не наоборот [9].

Значительный вклад в развитии теории земельной ренты внес немецкий экономист Карл Маркс.

В работе «Капитал» (III том,VI отдел, 1894г.) он подробно остановился на понятии, генезисе, механизме образования земельной ренты. К.Маркс изучил земельную ренту по местоположению и плодородию. Это дало возможность К. Маркс рассмотреть земельные отношения, складывающие в капиталистическом обществе между 3 классами: землевладельцами, капиталистом-арендатором и наемным сельскохозяйственным работником. Наличие трех классов предуамат-ривает различные виды экономических интересов. Землевладелец заинтересован в получении значительного количества земельной ренты. Капиталист-
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арендатор заинтересован не только в получении земельной ренты, но и в продлении сроков арендного договора, так как его продолжительность позволяет получать не только часть земельной ренты, но и часть сверхприбыли в виде дополнительного дохода получаемого на землях не зависимо от плодородия и местоположения, а за счет наиболее интенсивного использования земель. Таким образом, К. Маркс впервые смог показать, не только причину образования, но и условия (неодинаковое положение, монополия на владение) и источники (труд наемных рабочих) образования земельной ренты. Он определил земельную ренту, как определенную сумму денег уплачиваемую капиталистом-фермером земельному собственнику за разрешение применять свой капитал в этой области производства. Следовательно, считает К. Маркс, земельная рента есть та форма, в которой земельная собственность экономически реализуется, доставляет стоимость. Капитал может быть фиксирован в земле, присоединен к ней на различные сроки. Может составлять часть уплачиваемой ренты, но не образует саму ренту. К. Маркс считал что вышеописанный процесс остается в стороне при рассмотрении процесса образования земельной ренты. Оппоненты К.Маркса Дэдли, Норе, Локк, Тюрго изображали процент на капитал как форму аналогичную земельной ренте или выводили процент из земельной ренты. Земельная рента находит выражение в определенной сумме денег, которую земельный собственник извлекает из арендной платы. Из процесса капитализации земельную ренту предполагают как величину постоянную. Отсюда можно сделать вывод, что цена земли может изменяться в обратном направлении с повышением или понижением процента. Однако выводить существование земельной ренты из купли-продажи, значит, оправдывать её существование её же существованием. В настоящей работе К.Маркс предостерегал от трех главных ошибок, которые мешают анализу земельной ренты:

- смешение различных форм ренты, соответствует различным ступеням развития общественного производства;
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